


Часть 1 (текстовая)
ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ  ЗАПИСКА
К ПРОЕКТУ    МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ

в границах ул. Советская, пер. Большевиков, 

ул. Зелёная, пер. Кожевенный

1. ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ

1.1. Основания для выполнения работы 
Подготовка проекта межевания территории, расположенной в границах ул. Советская, пер.Большевиков, ул. Зеленая, пер. Кожевенный,   выполнена на основании постановления администрации г.Бийска № 1539 от 10.06.2026 г. и задания на разработку проекта межевания территории.

Проект межевания  разработан в соответствии с требованиями правовых и нормативно-технических документов Правительства РФ, Администрации города Бийска, включая:

· Градостроительный кодекс РФ от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ;

· Земельный кодекс РФ от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ;

· СП 30-101-98 «Методические указания по расчету нормативных размеров земельных участков в кондоминиумах»;

· СНиП 2.07.01-89* (Актуализированная редакция СП 42.13330.2011)  «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений»

· Постановление Администрации Алтайского края от 18.05.2012 г. № 261 «Об утверждении норм градостроительного проектирования Алтайского края»

·  «Генеральный план городского округа город Бийск», утв.Решением Думы 21.12.2010 г.;
· «Правила землепользования и застройки муниципального образования г.Бийск», в редакции утвержденной решением Думы г.Бийска от 26.06.2026 г.

Проект межевания территории разрабатывается в целях определения местоположения границ образуемых и изменяемых (уточняемых) земельных участков, установления красных линий в случае их отсутствия. 
В частности, Проект межевания направлен на решение следующих задач:

-  анализ фактического землепользования в районе проектирования, установление границ сложившихся объектов недвижимости;  определение размеров и границ всех земельных участков под существующими объектами недвижимости с максимальным учетом всех потребностей, связанных с нормативными условиями эксплуатации этих объектов;

-  формирование новых объектов недвижимости в сложившейся застройке; установление границ незастроенных земельных участков с учетом возможности размещения объектов капитального строительства по виду разрешенного использования в соответствующей территориальной зоне;

-  обеспечение всех собственников объектов недвижимого имущества правовыми документами на использование земельных участков, занятых этими объектами, и увеличение за счет этого налогооблагаемой базы местного бюджета;

- разработка рекомендаций по установлению публичных сервитутов на использование земельных участков в тех случаях, когда без их установления нормальные условия эксплуатации земельных участков будут затруднены или невозможны.

Проект межевания территории оформляется в виде отдельного документа.

1.2. Исходные материалы  
В качестве исходных материалов использованы:

1. Топографическая съемка территории в масштабе 1:500, в цифровом виде в местной системе координат, имеющаяся в фонде данных Отдела архитектуры на жесткой основе. 

2. Информация о границах установленных территориальных зон в пределах границ проектирования, информация об установленных для них градостроительных регламентах из Правил землепользования и застройки МО г.Бийск.
3. Информация о сервитутах и иных обременениях, установленных и внесенных в государственный кадастр недвижимости, из кадастрового плана территории – квартала  22:65:016521.

4. Информация о земельных участках в пределах границ проектирования, учтенных (зарегистрированных) в государственном реестре недвижимости,  полученная в виде КПТ и выписок на ЗУ в электронном виде.

5. Информация (справочная) об объектах капитального строительства.

2. ХАРАКТЕРИСТИКА ТЕРРИТОРИИ ПРОЕКТИРОВАНИЯ
2.1. Местоположение района проектирования
Границами проектируемой территории являются: 

- с западной стороны  – переулок Кожевенный;

- с северной стороны – улица Советская;

- с восточной – переулок Большевиков;

- с южной -  улица Зеленая.
Границы проектируемой территории совпадают с границами элемента существующей планировочной структуры – квартала.

Проектируемая территория отражена на Схеме расположения элементов существующей планировочной структуры (Схема № 1 материалов по обоснованию).
2.2. Существующее использование территории,  анализ сложившейся застройки  
Территория в границах проектирования расположена в границах одного кадастрового квартала - 22:65:016521.
Указанная территория расположена на левом берегу реки Бия, в центральной части города, представлена частично  индивидуальной жилой застройкой, частично объектами АЗС и объектами коммунальных услуг. 

Магистральные инженерные сети на проектируемой территории расположены преимущественно вдоль улиц, имеются также внутриквартальные сети, обеспечивающие нужды объектов капитального строительства, расположенных непосредственно в данном квартале. 
Согласно территориальному зонированию, территория проектируемого района расположена в границах четырех территориальных зон:

 - в зоне жилой застройки усадебного типа с учреждениями и предприятиями повседневного использования, а также объектами инженерной и транспортной инфраструктур (ЖЗ-3);

- в общественно-деловой зоне объектов многофункциональной общественно-деловой застройки предприятий торговли, общественного питания и бытового обслуживания (ОДЗ-5);

- в зоне объектов инженерной и транспортной инфраструктур (ИТ);

- в зоне рекреационного назначения – насаждений общего пользования (Р-2).
2.3. Сведения о зонах с особыми условиями использования территорий 

В соответствии со ст.1 Градостроительного кодекса РФ зонами с особыми условиями использования территорий являются: 
- охранные, 
- санитарно-защитные зоны, 
- зоны охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации (далее - объекты культурного наследия), защитные зоны объектов культурного наследия, 
- водоохранные зоны, зоны затопления, подтопления, зоны санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, 
- зоны охраняемых объектов, 
- приаэродромная территория, 
- иные зоны, устанавливаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации
2.3.1 Сведения об особо охраняемых природных территориях и территориях объектов культурного наследия
Особо охраняемые природные территории и объекты культурного наследия в границах проектируемой территории отсутствуют.

2.3.2. Охранные зоны.

В соответствии с данными Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) на территории проектирования установлены охранные зоны инженерных сетей, а именно охранные зоны электрических сетей и сетей связи.

Границы отражены на  Схеме зон с особыми условиями использования территории – лист 2 материалов по обоснованию.

2.3.4. Санитарно-защитные зоны.
В соответствии с данными Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) на территории проектирования Санитарно-защитные зоны не установлены.
3. ПРОЕКТНЫЕ РЕШЕНИЯ
3.1. Общие положения по формированию земельных участков  

Задачей проекта межевания является предложение по определению границ земельных участков жилой многоэтажной застройки (в случае если они требуют межевания), уточнение (изменение) или установление границ существующих земельных участков при необходимости, а также формирование свободных от застройки земельных участков, для дальнейшего их предоставления в соответствии с градостроительными регламентами, установленными в соответствующей территориальной зоне. 

Проект межевания выполнен с применением компьютерных геоинформационных технологий, в программе «Геокад АРМ КИН», содержит соответствующие картографические слои и семантические базы данных.
Проектное решение по межеванию территории представлено в Основной Графической части. 
На чертежах проекта межевания территории отображаются:

* красные линии и линии отступа от красных линий в целях определения места допустимого размещения зданий и сооружений;

* границы образуемых и изменяемых (уточняемых) земельных участков.
Границы зон действия публичных сервитутов, а также  границы особо охраняемых природных территорий и  территорий объектов культурного наследия в Проекте не отражены, ввиду отсутствия данных объектов на проектируемой территории квартала. 
* Красные линии являются опорным элементом для проектирования межевания внутриквартальной территории. 
В соответствии с ч. 11 ст.1 Градостроительного Кодекса РФ в ред. Федерального закона от 02.08.2019 N 283-ФЗ,  красные линии – это линии, которые обозначают границы территорий общего пользования и подлежат установлению, изменению или отмене в документации по планировке территории.

В данном районе города Бийска красные линии не установлены. В результате анализа сложившейся застройки данным проектом межевания территории предлагается назначить красные линии по прилегающим улицам и проездам (квартальные красные линии).
В градостроительных регламентах в числе предельных параметров разрешенного строительства и реконструкции объектов капитального строительства устанавливаются минимальные отступы от красных линий в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, сооружений, за пределами которых запрещено строительство зданий, строений, сооружений. В Правилах землепользования и застройки отступы от красных линий установлены для жилой территориальной зоны (ЖЗ-3): от красной линии улиц – 5 м, вдоль дорог местного значения – в соответствии со сложившейся застройкой; в иных территориальных зонах правилами установлены минимальные отступы от границ участков. В связи с этим, Проектом предлагается установить линии отступа от красных линий вдоль улицы Зеленая в границах жилой территориальной зоны 5 метров от красной линии; вдоль улицы Советская - в соответствии со сложившейся застройкой, поскольку границы территориальной жилой зоны определены по границам земельного участка с кадастровым номером 22:65:016521:7.
Координаты красных линий приведены в Приложении к Пояснительной записке, границы отражены на Чертеже № 1 основной графической части.
* Формирование земельных участков выполнялось в следующей последовательности. Первоначально формировались участки под существующими объектами недвижимости. Затем, территории общего пользования определялись по фактически существующим межквартальным проездам, проходам с учетом возможности обеспечения доступа каждого из участков от земель общего пользования. 
Далее, формировались границы выявленных незастроенных земельных участков (при наличии), незарегистрированных в государственном кадастре недвижимости и никому не предоставленных на определенном праве.

3.2. Формирование земельных участков под существующими объектами недвижимости и выявленных незастроенных участков
При принятии проектных решений по определению границ земельных участков  руководствовались следующим.

Согласно принятой системе землепользования внутриквартальное пространство территории должно быть максимально разделено между земельными участками микрорайона. Данная система вытекает из одного из важнейших принципов земельного права - рационального использование земель. Рациональное использование земель выражается в требовании эффективной эксплуатации земельных участков землевладельцами, землепользователями, собственниками, которое отвечает также интересам общества, обеспечивает наиболее целесообразное и экономически выгодное использование.
Земельным кодексом РФ установлены требования к образуемым и изменяемым земельным участкам, в  частности, согласно  нормам статьи 11.9:

- не допускается образование земельных участков, если их образование приводит к невозможности разрешенного использования расположенных на таких земельных участках объектов недвижимости;

- образование земельных участков не должно приводить к вклиниванию, вкрапливанию, изломанности границ, чересполосице, невозможности размещения объектов недвижимости и другим препятствующим рациональному использованию и охране земель недостаткам, а также нарушать требования, установленные настоящим Кодексом, другими федеральными законами.
В результате анализа сложившейся застройки, сведений ЕГРН о границах земельных участков установлено следующее.

В границах земельных участков с кадастровыми номерами 22:65:016521:470 и  22:65:016521:467 расположен фактически один объект – КНС-11, участки предоставлены на праве аренды одному лицу. Между тем границы участка 22:65:016521:467 имеют неправильную форму треугольника, участок был сформирован по границам ранее существовавших территориальных зон. На сегодняшний день согласно Правилам землепользования в редакции от 26.06.2026 года участки расположены в границах одной территориальной зоны, в связи с чем, с целью рационального использования, исключения изломанности и возможности размещения объекта капитального строительства, проектом предлагается перераспределить земли и участки с кадастровыми номерами 22:65:016521:470,   22:65:016521:467, в результате чего образуется участок с условным обозначением ЗУ1.

Границы земельного участка по ул.Советская, 101  с кадастровым номером 22:65:016521:233 (частная собственность), также были сформированы по границам ранее существовавших территориальных зон, в связи с чем по южной границе имеется острый угол (под изломанностью понимается, в том числе, наличие острых углов), а также южная граница проходит в непосредственной близости к зданию, что приводит к невозможности разрешенного использования расположенного на земельном участке объекта недвижимости, таким образом, нарушается п. 4 ст.11.9 ЗК РФ). Законодатель, называя вклинивание, вкрапливание и изломанность границ недостатками, указывает на то, что данные обстоятельства опасны не сами по себе, а в силу препятствования рациональному использованию земель. В связи с этим, проектом межевания территории с целью исключения изломанности границ и обеспечения возможности размещения объекта капитального строительства, а также в целях рационального использования земель, предлагается образовать участок с условным обозначением ЗУ2 путем перераспределения участка с кадастровым номером 22:65:6521:233 и земель.
Западная граница земельного участка по ул.Зеленая, 12  с кадастровым номером 22:65:016521:68 (частная собственность), имеет изломанность  границы, проходит по жилому дому, что приводит к невозможности разрешенного использования расположенного на земельном участке объекта недвижимости. Проектом межевания территории с целью исключения изломанности границ и обеспечения возможности размещения объекта капитального строительства, предлагается образовать участок с условным обозначением ЗУ3 путем перераспределения участка с кадастровым номером 22:65:016521:68 и земель.
Между западной границей земельного участка с кадастровым номером 22:65:016521:16 (аренда), предназначенного для эксплуатации автогазозаправочной станции, и красной линией и границей территориальной зоны ИТ имеется клин земель, фактически используемый для въезда на АГЗС. Проектом межевания территории с целью исключения вклинивания, предлагается образовать участок с условным обозначением ЗУ4 путем перераспределения участка с кадастровым номером 22:65:016521:16 и земель.
В границах проектируемой территории имеются незастроенные земли, из которых возможно формирование самостоятельных участков. Проектом предлагается образовать из земель:

-  участок с условным обозначением ЗУ5,   для предоставления в соответствии с видами разрешенного использования, установленными для общественно-деловой территориальной зоны ОДЗ-5;

- участок с условным обозначением ЗУ6,   для предоставления в соответствии с видами разрешенного использования, установленными для рекреационной территориальной зоны Р-2.
3.3 Формирование публичных сервитутов 
Установление публичных сервитутов (для обеспечения прохода, проезда) проектом межевания не предусмотрено, так как к каждому формируемому или уже сформированному участку предусмотрен доступ от земель общего пользования. 
4. ВЫВОДЫ ПО ПРОЕКТУ МЕЖЕВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ
В результате работ, в границах территории проектирования предлагается сформировать 6 земельных участков.
 Параметры территории проектирования и земельных  участков приведены в таблице:
	#G0N п/п 
	Наименование показателей / условное обозначение или КН  земельного участка / адрес (при наличии)
	Способ образования

(КН 

исходных ЗУ)
	Площадь, кв.м 
	Вид разрешенного использования 

	1 
	Площадь проектируемой территории 
	
	27 000
	---

	2
	Территории, подлежащие межеванию  
	6
	
	

	3
	Образуемые участки
	6
	
	

	
	1
	ЗУ1 (пер. Кожевенный, з/у 18)
	перераспределение ЗУ с КН 22:65:016521:470, 22:65:016521:467  и земель
	4 090
	предоставление коммунальных услуг

	
	2
	ЗУ2 (ул. Советская, 101)
	перераспределение ЗУ с КН 22:65:016521:233 и земель
	4 628
	земельные участки, предназначенные для размещения административных и офисных зданий, объектов образования, науки, здравоохранения и социального обеспечения, физической культуры и спорта, культуры, искусства, религии

	
	3
	ЗУ3 (ул. Зеленая, 12)
	перераспределение ЗУ с КН 22:65:016521:68 

и земель
	1 017
	земли под домами индивидуальной жилой застройки

	
	4
	ЗУ4 (пер. Кожевенный, 16)
	перераспределение ЗУ с КН 22:65:016521:16 

и земель
	1 255
	Для эксплуатации передвижной автогазозаправочной станции

	
	5
	ЗУ5 (восточнее  участка по пер.Кожевенный, 16)
	образование из земель
	1 692
	Оказание услуг связи (3.2.3)

Бытовое обслуживание (3.3)

Объекты торговли (торговые центры, торгово-развлекательные центры (комплексы)) (4.2)

Магазины (4.4)

Рынки (4.3)

Общественное питание (4.6)

Гостиничное обслуживание (4.7)

Обеспечение дорожного отдыха

(4.9.1.2)

Выставочно-ярмарочная деятельность (4.10)

	
	6
	ЗУ6 (в 16 м западнее участка по пер.Большевик, 25)
	перераспределение ЗУ с КН 22:65:017337:23 и земель
	2 005
	Площадки для занятий спортом

(5.1.3)




Все земельные участки относятся к категории земель – земли населенных пунктов.
Вид разрешенного использования земельных участков указаны в соответствии с  видом разрешенного использования исходных участков по данным ЕГРН (для преобразуемых и уточняемых участков) либо  в соответствии с  градостроительными регламентами, предусмотренными Правилами землепользования и застройки МО г.Бийск для соответствующей территориальной зоны.
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